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INTRODUCCION

La dinAmica en materia de infraestructura y de movimientos migratorios en el
pais, a ocasionado un crecimiento demografico en los municipios , para lo
cual se hace necesario la implementacion de herramientas en materia de
gestion territorial que los municipios, por medio de las oficinas de planeacion
aplican en sus planes de ordenamiento, para dar manejo a los municipios y
atender lo relacionado con este crecimiento poblacional.

Para ello implementan diferentes cambios en los usos del suelo, estos
cambios afectan el desarrollo predial de las zonas de afectacion, y por ello
se hace importante que se apliguen formas de financiamiento en los
municipios, para ayudar a aliviar las cargas (costos originados por las
exigencias del crecimiento demografico en una region, como equipamiento,
redes, parques , entre otras) y para ellos es importante que se genere una
participacion en la plusvalia originada por el cambio d esuo en el suelo
debido a las dinamicas de crecimiento poblacional.
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OBIJETIVO GENERAL.

Determinar el monto de participacidon en plusvalia del sector el Capote de la
vereda la Carbonera en el municipio de Guaduas Cundinamarca, basados en
conceptos de gestion territorial aplicada a las dinamicas del PBOT del
municipio de Guaduas, Cundinamarca
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

Aplicar los conocimientos adquiridos en materia de gestion territorial y
avaluos urbanos, para poder obtener la participaciéon en plusvalia del
sector de estudio.

Sensibilizar a la administracion municipal del municipio de Guaduas, de |la
importancia de la obtencidn de recursos para para financiacion del
desarrollo urbano, por medio del recaudo de la participacion en plusvalia
derivada de las acciones urbanisticas, con el fin de garantizar la equidad
social, redistribucidn y solidaridad.

Revision de la normatividad en general aplicable al calculo y liquidacion de
la participacion en plusvalia, con el fin de aplicar a la situacidn particular
del municipio de Guaduas.
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Elaborar un plan piloto sobre un area de 20,3 Ha correspondientes a 5
predios, aplicando la normatividad existente para el calculo de monto de
participacion en plusvalia a la que tiene derecho el municipio por el cambio
del uso del suelo del Sector el Capote de la vereda la carbonera del
municipio de Guaduas, tal como se explica en el desarrollo del presente
documento.

Presentacion del proyecto de acuerdo a la secretaria de Planeacién e
Infraestructura para que se presente a la oficina de la Alcaldia Municipal y
posteriormente al concejo municipal para su aprobacién y aplicacion.
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DEFINICIONES

Plusvalia: Es el incremento del precio de un terreno que no se deriva del Esfuerzo
o trabajo de su propietario sino de decisiones o actuaciones de ordenamiento
territorial ejecutadas en nombre del interés general.

Participacion en Plusvalia: De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de
la Constitucion Politica, las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del
suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan
beneficios que dan derecho a las entidades publicas a participar en las plusvalias
resultantes de dichas acciones.

PBOT, POT, EOT: En Colombia los municipios y ciudades utilizan estos
instrumentos normativos de planeacidén y gestion a largo plazo , conjunto de
acciones politicas, administrativas y de planeacion fisica , que orientaran el
desarrollo del territorio municipal, y que regulan la utilizacion, ocupaciéon vy
transformacion del espacio fisico Urbano y rural.
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Zonas Homogéneas Fisicas: Son espacios geograficos con caracteristicas similares
en cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso
del suelo, tipificaciéon de las construcciones y/o edificaciones, dreas homogéneas
de tierra, disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras variables que
permitan diferenciar estas areas de las adyacentes

Norma de Uso del Suelo: Es la indicacion normativa sobre la actividad que se
puede desarrollar en un determinado espacio geografico de conformidad con lo
planificado y reglamentado por la respectiva autoridad de la unidad organica
catastral. Se constituye en una variable del estudio de zonas homogéneas fisicas
para la determinacion de valores unitarios del terreno.

Cambios de uso del suelo: Es la posibilidad de distribuir equitativamente en el
territorio las actividades productivas, comerciales y de servicios, los
equipamientos comunitarios y la Vivienda, en la busqueda del desarrollo
sostenible, organizado, equilibrado y la valoracién del espges Holi

articulador principal del desarrollo
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Hechos Generadores de plusvalia (Articulo 74 de la ley 388 de 1997):

1. Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la
consideracion de parte del suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del
suelo.

3. La autorizaciéon de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacidén o el indice de construccién, o ambos a la vez.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
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El municipio de Guaduas ha iniciado desde la Administracion la actualizacion de su
PBOT (Acuerdo 036 del 2000), por medio del contrato 001 de 2015 suscrito entre el
municipio de Guaduas y la Union Temporal Ordenamiento Territorial Cundinamarca,
con el Objeto de: “REVISION Y ACTUALIZACION DEL PLAN BASICO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PBOT) GUADUAS, CUNDINAMARCA).

Con el fin de iniciar un proyecto de vivienda vacacional que en el momento no existe
en el municipio, empezd a identificar las zonas que pueden estar al alcance de las
previsiones del crecimiento municipal y que cuenten con la facilidad de poder
proveerlas de dotacidon urbanistica, una de las zonas identificadas y que cumple con
las caracteristicas urbanizables es el Sector el capote de la vereda la Carbonera.

Con la actualizacion del PBOT (Acuerdo 36 del 2000), se pretende incorporar el area
del sector el Capote a zona de expansion urbana.

Una vez se incorpore esta Area a zonas de expansion Urbana los predios presentaran
un incremento de valor, por lo que el municipio puede participar de esta aumento
del predio por medio del cobro de Ila PARTICIPACION EN PLUSVALIA.
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UBICACION
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LOCALIZACION GENERAL

/ El municipio de Guaduas se \

encuentra ubicado al noroccidente
de departamento de
Cundinamarca a una distancia por
carretera de Bogota D.C. de 114
Km via Sasaima y de 117 Km via

La Vega
/ Se comunica con el centro del \

departamento por la ruta nacional 50, la
cual une el departamento de Caldas
con el de Cundinamarca, la ruta 56
(ruta del sol) la cual comunica el centro
con el Norte del pais, asi mismo
dispone de vias terciarias que
comunican el casco urbano con las 56

veredas del municipio. /
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Ubicacion Predios de Estudio

El Capote
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SECTOR EL CAPOTE
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GEORREFERENCIACION AREA PLAN PILOTO 20,3 Ha
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GEORREFERENCIACION PREDIAL Vs ZHF
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METODOLOGIA
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K Revisidn de documentacion. \
e Solicitud de documentacion

adicional.

Identificaciéon del uso del suelo
permitido de los predios.

e Si Existe Hecho Generador.

» Efecto plusvalia resultado de la
incorporacion del suelo rural al de
expansion urbana. j
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* Identificacion Fisica de los predios,
Localizacién, Cartografia, Linderos.

e (Caracterizacion predial,
georreferenciacion ZHF, Zonificacion
y ubicacién especifica.

e (Caracterizacion Juridica de cada
predio.

* Determinar el mejor método
valuatorio para aplicar.

e Levantamiento de ofertas
comerciales.

* Caracterizacion de predios de ofertas.

* Determinacion de valor por Hectarea
de suelo rural.

Establecer el valor de los terrenos
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/Determinar Método Valuatorio. \
* Al no tener inmuebles o predios en

zonas de expansion Urbana
comparables a los predios objeto de
estudio, se adopto el método de
técnica Residual o Potencial de
Desarrollo.

* Revisar Normatividad del PBOT de
Guaduas para desarrollos
inmobiliarios de vivienda densidad
baja (Condominios).

* Determinacion de valor por metro
cuadrado de suelo de expansién
urbana..

Determinar el valor comercial del

Metro Cuadrado del Precio
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COMPARACION DE MERCADOS
ESTIMACION VALOR PREDIOS
RURALES ANTES DEL HECHO
GENERADOR
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LEVANTAMIENTO DE OFERTAS Y CARACTERIZACION

La Cabaiia 25320000200050024000
Area en Campo 10 Hectareas
Valor 450 millones de pesos
Precio por hectarea 45 millones
Clasificacion del Suelo Rural
Norma Suelo con Vocacion Forestal Protectora
DIRECCION TERRITORIAL CUNDINAMARCA CONDICION
MUNICIPIO / DEPARTAME GUADUAS URBANO (] RURAL £d CORREGIMIENTOS (]
Zona No Area (Ha) % AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA | Norma de | Uso actual |Influencia de | Disponibilida|  Otras ECDn\«em.lvlw

nidad Climatidvalor Potencia| Pendiente Uso del suelo Vias d de aguas | Variables
Zonade
Produccién  |Pastos

Agropecuaria |Naturales
Ecoeficiente

17 CcSs 44 3-7 Regulares |Escasas
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LEVANTAMIENTO DE OFERTAS Y CARACTERIZACION

San Cayetano 25320000200050194000
Area 19,3 Hectareas
Valor 1000 millones de pesos
Precio por hectarea 50 millones
Clasificacion del Suelo Rural
Norma Agropecuaria Tradicional
DIRECCION TERRITORIAL CUNDINAMARCA CONDICION
MUNICIPIO / DEPARTAME GUADUAS URBANO (m] RURAL Ld CORREGIMIENTOS (]
: o AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA | Norma de | Uso actual |Influencia de | Disponibilida Otras
Zopu;tlo Ares (He) & nidad Climatidvalor Potencia| Pendiente Uso del suelo Vias d de aguas | Variables jcomenclone
Zonade
0 P:
17 CcS 44 37 :::::gu:“a N::::’:'“ Regulares |Escasas
Ecoeficiente
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LEVANTAMIENTO DE OFERTAS Y CARACTERIZACION

EL RECUERDO 25320000200050074000
Area 7.5 Hectareas
Valor 430 millones de pesos
Precio por hectarea 57 millones
Clasificacion del Suelo Rural
Norma Agropecuaria Tradicional y Suelos con vocacién forestal
protectora
DIRECCION TERRITORIAL CUNDINAMARCA CONDICION
MUNICIPIO / DEPARTAME GUADUAS URBANO (m ] RURAL Ed CORREGIMIENTOS ()
S . AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA | Norma de | Uso actual |Influencia de |Disponibilida| Otras |,
Zona o Ares (ia) & [nidad Climatidvalor Potencia] Pendiente | Uso del suelo Vias d de aguas | Variables onncloned
Zona de
1 cs “ 27 |oropecuus|retrses  [R#0 Escasas
Ecoeficiente
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LEVANTAMIENTO DE OFERTAS Y CARACTERIZACION

Lote 1 y/o La Esperanza 25320000200050027000
Area 3,8 Hectareas
Valor 175 millones de pesos
Precio por hectarea 50 millones
Clasificacion del Suelo Rural
Norma Agropecuaria Tradicional
DIRECCION TERRITORIAL CUNDINAMARCA CONDICION
MUNICIPIO / DEPARTAME GUADUAS URBANO [m ] RURAL b CORREGIMIENTOS (]
N o AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA | Norma de | Uso actual |Influencia de |Disponibilida Otras
Zona No. | Ares (Ha) % nidad Climatidvalor Potencia| Pendiente Uso del suelo Vias d de aguas | Variables
Zonade
Produccio Past = o
17 cs 4 37 A::o:ouc:lu:na N:lsu‘r’:ln .
Ecoeficiente
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LEVANTAMIENTO DE OFERTAS Y CARACTERIZACION

Predio 4 https://www.fincaraiz.com.co/finca-en-venta/otros-
municipios/guaduas-det-4173864.aspxi#pnlMap
Area 35 Hectareas
Valor 700 millones de pesos
Precio por hectarea 20 millones
Clasificacion del Suelo Rural
Norma Agropecuaria Tradicional
. | I R TT R LT e Ty rese wrare e e e ee e T e | prvTFETTRvyTS
'DIRECCION TERRITORIAL CUNDINAMARCA CONDICION
IMUNICIPIO / DEPARTAME GUADUAS URBANO m| RURAL & CORREGMIENTOS |
i.
! AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA | MNorma de | Uso actual | Influencia de |Disponibilida Otras —
| ZonaNo. | Area (Ha) * nidad Climatiqvalor Potencia| Pendients Uso del suelo Vias dde aguas | Varaples |_0mvenclones
Z:Ilnad_eusn Pastos
| 24 cs 38 12-25 Eo:::ll':uclo :::.:::Jlgu- Regulares |Suficientes
b istn
Lty
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GEORREFERENCIACION PREDIOS OFERTAS SEGUN USO DE SUELO
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APLICACION AVALUO COMPARACION DE MERCADO

UBICACION
LASE NOMBRE
ID CLAS TELEFONOS 0
INMUEBLE . CONTACTO
DIRECCION MUNICIPIO VEREDA ZHF
FINCA San Cayetano GUADUAS | SAN MIGUEL 17 [3232229820-3158721558 Alvaro Riafio
FINCA El Recuerdo GUADUAS SAN MIGUEL 17 (3123625715 - 3213857496 - 321287244 Alvaro Riafio
3 FINCA |Lote 1, La esperanza] GUADUAS | SAN MIGUEL 17 [3123289772 - 3108592576 Alvaro Riafio
UBICACION AREAS SERVICIOS ASPECTO ECONOMICO
PUBLICOS
L AREA VALOR
DIRECCION AREA LOTE (HA) AGUA LUZ| VALOROFERTA .
CONSTRUIDA (M2) NEGOCIACION
San Cayetano 19,30 117 X x | $ 1.000.000.000
El Recuerdo 7,50 60 X X | S 322.500.000 -
Lote 1, La esperanza 3,80 X X | $§ 175.000.000 -
CALCULO DE VALOR DEL LOTE
COSTO DE CONSTRUCCION costo EDAD VIDA X CLASEFITOY Y DEPRECIACION CT-D VALOR TERRENO VALOR /H
ICCU Cundinamarca CONSTRUCCION UTIL CORVINI B a
S 1.468.840,00 | S 170.000.000,00 6 50 12,00 2,00 9,08 S 15.435.150 | S 154.564.850 | S 845.435.150 | $ 43.804.930
S 400.000,00 | $ 25.000.000,00 10 50 20,00 3,50 41,20 $ 10.300.250 | $ 14.699.750 | $ 307.800.250 | $ 41.040.033
- $ - - 0,00 - - - $ 175.000.000 | $ 46.052.632

PROMEDIO
DESVIACION
COEF.VARIACION

43.632.531,65
2510742,161
5,75%

Valor Ha

$43.600.000,00
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DESARROLLO DE POTENCIAL
ESTIMACION VALOR PREDIOS
RURALES DESPUES DEL HECHO

GENERADOR. CALCULO DE VALOR
REFERENCIA
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AVALUO SECTOR EL CAPOTE NO DESARROLLADO

PREDIOS: LOTE NUMERO CUATRO, LOTE NUMERO SEIS, LOTE NUMERO TRES, SAN RAFAEL, EL CAPOTE.
VEREDA: LA CARBONERA
SECTOR: EL CAPOTE

ESTRUCTURA DE COSTOS- CONDOMINIO

OBSERVACIONES

AREA BRUTA LOTE

203.000,00

Articulo 151. De las Areas de actividad
baja residencial de densidad baja: Area

INDICE DE OCUPACION 0,50 |de Ocupacion
Articulo 151. De las Areas de actividad
INDICE DE EDIFICABILIDAD 2,00 |baja residencial de densidad baja: Altura
AREA ZONAS VERDES 20.300,00 10%!
EQUIPAMENTOS 16.240,00 8%
VIAS 36.540,00 18%)
AREAS TOTALES DE CESION 73.080,00
AREA NETA 129.920,00
AREA DE OCUPACION TOTAL 64.960,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA 129.920,00
AREA VENDIBLE 123.424,00
AREA UNIDAD 500,00
NUEMRO DE UNIDADES 259,84
ANALISIS DE COSTOS
VENTAS
VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE $ 2.500.000|Adoptado de estudio de mercado
SUBTOTAL VENTA DE CASA LOTE $ 308.560.000.000
TOTAL VENTAS $ 308.560.000.000
COSTOS DIRECTOS
Adoptado de ICCU (Instituto de
infraestructura y concesiones de
VALOR POR M2 CONSTRUIDO $ 1.375.000|Cundinamarca)
COSTO DIRECTO $ 178.640.000.000
COSTOS INDIRECTOS
TOTAL INDIRECTOS | $ 32.858.392.000
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $ 211.498.392.000
UTILIDAD Y LOTE $ 97.061.608.000
UTILIDAD (12%) $ 37.027.200.000 12%

LOTE

$ 60.034.408.000

VALOR METRO SOBRE AREA UTIL

$ 462.088

VALOR METRO SOBRE AREA BRUTA

$ 295.736

@ UNIVERSIDAD SANTO ToMAS

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA

Valor Adoptado M2 $ 361.336
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CALCULO PLUSVALIA

Calculo del Efecto Plusvalia (De acuerdo al Articulo 76y 80 de la ley 388
de 1997):

Precio Comercial de los terrenos antes del Hecho generador, $43.600.000/Ha,
para un valor por metro cuadrado de $ 4360/m2.

Precio comercial Después del hecho generador o Nuevo precio de referencia,
$ 361.336/m2.

Item Valor / m2

Precio Comercial de los terrenos antes del Hecho generador | $ 4.360
Nuevo precio de referencia S 295.736
Mayor Valor comercial /m2 S 291.376
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Area objeto de la participacion en la plusvalia, (De acuerdo al Articulo 78
de laley 388 de 1997):

Areas Totales de secion Obligatoria Segun PBOT.En M2
AREA ZONAS VERDES 20.300
EQUIPAMENTOS 16.240
VIAS 36.540
Total Areas de Cesion 73.080
Area Bruta del Lote 203.000
Area objeto de la participacion en la plusvalia 129.920
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Monto de la Participacion, (De acuerdo al Articulo 79 de la ley 388 de 1997):
Tomando en consideracion las calidades urbanisticas y las condiciones socioecondmicas
de los hogares propietarios de los Predios, para el caso del sector EI Capote se

recomienda establecer la Participacion en un 50%.
Area Objeto de Participacion en |Mayor Valor
Plusvalia / M2 comercial /m2 Total

129.920 | S 291.376 | S 37.855.569.920
Area Objeto de Participacion en |Mayor Valor
Plusvalia / M2 comercial /m2 Total Monto Participacion
129.920 | S 291.376 | § 37.855.569.920 0,50 | S 18.927.784.960
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CONCLUSIONES

El sector el capote, en sus 20,3 hectdreas, incrementd su valor en mas de
3000% debido a la incorporacion por uso del suelo rural a Urbano, por lo
que si la Administracion no aplica el tributo de participacion en Plusvalia
dejaria de recaudar un valor de S 18.927.784.960.

El aumento de valor en la tierra a causa de acciones urbanisticas tomadas
por las administraciones municipales, se puede traducir como un beneficio a
los propietarios de los predios ya que aumenta directamente el patrimonio
de manera sustancial sin tener que hacer esfuerzo alguno. Lo equitativo es
que el Estado, en representacion de los intereses colectivos, rescate ese
beneficio para ponerlo al servicio de la comunidad, ya que a través de ella
se accede a la vivienda y a al conjunto de infraestructuras, servicios y
equipamientos de caracter colectivo.
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RECOMENDACIONES
Para alcanzar los objetivos de inversion y equidad social en el municipio, se
requiere que desde la administracion se inicie la utilizacion de los
instrumentos contemplados en la Ley 388 de 1997, que permite establecer
Normas urbanisticas como usos de intensidad de usos del suelo,
actuaciones, tratamiento y procedimientos de parcelacion, urbanizacion, e
incorporacion al desarrollo de zonas rurales y urbanas.

Que la administracion municipal adopte este proyecto piloto el cual ayudara

desde la practica a definir una metodologia aplicable a cualquier area donde

se pretenda tomar cualquier alguna accion urbanistica que genere un Efecto

Plusvalia en predios del municipio, u otro descrito por la ley 388 de 1997

para obtener recursos por medio de la participacion en plusvalia para

financiacion y ejecucion de proyectos urbanisticos, dotacionales y de
infraestructura.
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Muchas Gracias
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